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DEGERLEME RAPORU OZETI

Dedgerlemeyl Talep Eden : TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Taginmaz Dederleme ve Danigmanlik A.S.
Talep / Sozlesme Tarihi . 15 Aralik 2015

Degerlenen Miilkiyet Haklan . Tam miilkiyet

Ekspertiz Tarihi . 25 Aralik 2015

Rapor Tarihi . 29 Aralik 2015

Miisteri / Rapor No . 2015/11738

Pendorya Aligveris Merkezi,
Camgesme Mahallesi, Fabrika Sokak, No: 5
Pendik / ISTANBUL

Dedgerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

istanbul ili, Pendik ilcesi, Doju Mahallesi, 865 ada,
ada igerisindeki 23.182,96 m?2 yiizdlgiimli 64 no'lu
parselde kayith “Altinda Kapal Otoparklan Olan
Karkas Betonarme Alisveris Merkezieri”

Tapu Bilgileri Ozeti

TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S........ 19/20

Sahibi TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.......... 1/20

Ticaret Alami

Imar Durumu TAKS: 0,40 - KAKS: 1,75

Bina Insaat Alam : 80.648 m?

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen taginmazin
Raporun Konusu . pazar dederinin  tespitine  ydnelik  olarak
hazirlanrmistir.

GAYRIMENKUL ICIN TAKDIR EDILEN PAZAR DEGERI
(KDV HARIC)

Pazar Degeri 156.975.000,-TL 53.742.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Dedgerleme Uzman SPK Lisansh Degerleme Uzmani
Tayfun KURU Mehmet AYIKDIR
{SPK Lisans Belge No: 401454) (SPK Lisans Belge No: 401233)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayilll “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Gercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Ahinmalanna
Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hakamleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda
yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmas: Gereken Asgari Hususlar” ¢ergevesinde hazirlanmigtir.
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1. BOLUM SIRKET VE MUSTER1YI TANITICI BILGILER

1.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Taginmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI : Igerenkdy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan
Caddesi, Kayigdag Is Merkezi, No: 91, Kat: 3
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Yiiriirlikteki mevzuat cercevesinde her tiirli resmi
ve dzel, gercek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayal hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yonelik tim raporlan dizenlemek,
analiz ve fizibilite caligmalanni sunmak ve problemli
durumlarda goris raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TiCARET SiciL NO 1 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SicCiL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU ! 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun {SPK)
“Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmigtir.

Not-2; Sirkete, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no’lu karart ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

1.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

SIRKETIN ADRESi : Meclisi Mebusan Cad. Mollabayin Sok. No:1 34427
Findikii — Beyogdlu / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (212) 334 50 20

CIKARILMIS SERMAYE : 150.000.000,-TL

KAYITLI SERMAYE TAVANI  : 200.000.000,-TL

KURULUS TARIHI : 03.02.2006

HALKA AGIKLIK ORANI : % 38,33

FAALIYET KONUSU ¢ Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatinm

ortakhiklanna iliskin dizenlemelerinde vyazih amag ve
konularla igtigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasas) araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayal haklara
yatinm yapmak lzere ve kayith sermayeli olarak
kurulmus halka agik anonim ortakhktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Pendorya Alisveris Merkezi
Tahir Han
2 adet Findikh’da ofis binasi

Adana Divan Otel
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2. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

2.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi (zerine adresi belirtilen gayrimenkuliin (Pendorya
Aligveris Merkezi) pazar degerinin tespitine yénelik olarak hazirianmigtir.

Pazar degeri:

Bir mulkiin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflann herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, hi¢bir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kigiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu deferleme galismasinda agagidaki hususlanin gegerliligi varsaylimaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkuliin tarii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi

pesinen kabul edilmistir.
- Alici ve saticl makul ve mantikh hareket etmektedirler.
Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami fayday: saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
Gayrimenkullin satisi igin makul bir sire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pegin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkuliin alim - satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan lizerinden gergeklestiriimektedir.

2.2 MOUSTERt TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.'nin talebine istinaden, sirket
portféyiinde bulunan gayrimenkuliin pazar degerinin tespitine ydnelik olarak Sermaye
Piyasasi Kurulunun Seri VIII, No: 35 sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil
kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”
standartlarinda hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur. Tarafimiza musgteri

tarafindan getirilen herhangi bir sinirama bulunmamaktadir.
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2.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cergevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olugsmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecege doniik

higbir ilgimiz yoktur. Bu igin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
cikanmiz veya én yargimiz bulunmamaktadir.
Bu gdrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz licret, misterinin amaci
lehine sonuclanacak bir yéne veya énceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi
ve bildiriimesine veya bu dedgerlemenin tasarlanan kullamimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh dedildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklegtirilmistir.
Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlanna sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda
gbrev alanlann dederlemesi yapilan milkiin yeri ve tirii konusunda daha
énceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamustir.

NOVA TD RAPOR NO: 2%/11738
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3. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE RESMI
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

3.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

sAHiBi : TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakiigi A.S.......cvuu. 19/20
TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S......ccccvuns 1/20

(1§ : Istanbui

iLCESi : Pendik

MAHALLESI : Dodu

PAFTA NO t 105

ADA NO : 865

PARSEL NO : 64

ANA GAYRIMENKUL

NITELIGI : Altinda Kapali Otoparklar Olan Karkas Betonarme Aligveris Merkezleri

ARSA ALANI :23.182,96 m2

YEVMIYE NO : 10618 - 25964

CiLT NO : 68

SAYFA NO : 6636

TAPU TARIHI : 27.06.2008 - 11.10.2012

Not: Parsel lizerindeki bina icin cins tashihi yapilmigtir.

3.2 ILGiLi TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER

Tapu Kadastro Genel Mudurliigii Portali'ndan 07.12.2015 tarihinde temin edilen
takyidath tapu kayit belgesine gére taginmazin (zerinde asagidaki notlar bulunmaktadir.
Tapu takyidat yazisi rapor ekinde sunulmustur.

Rehinler Boliimii:

o TSKB GYO A.S.'nin 1/20 hissesi lizerinde Tirkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S.
lehine 4.125.000 USD tutarinda 1. dereceden ipotek. (15.04.2009 tarih ve
8348 yevmiye no ile)

o TSKB GYO A.S.'nin 1/20 hissesi Gzerinde Tiirkive Sinai Kaikinma Bankasi A.S.
lehine 1.275.000 USD tutannda 2. dereceden ipotek. (08.09.2009 tarih ve
17690 yevmiye no ile)

o TSKB GYO A.S.'nin 19/20 hissesi lizerinde Tirkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S.
lehine 78.375.000 USD tutannda 1. dereceden ipotek. (15.04.2009 tarih ve
8349 yevmiye no ile)
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o TSKB GYO A.5.'nin 19/20 hissesi lizerinde Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S.
lehine 24.225.000 USD tutannda 2. dereceden ipotek. (08.09.2009 tarih ve
17689 yevmiye no ile)

Serhler Bolimii:

o TSKB GYO A.S.'nin 19/20 hissesi (izerinde krokisinde g&sterilen A kisim lzerine
99 yilligina 1-krs bedelle Ayedas lehine kira serhi. (AYEDAS Genel Madirliga
Lehine 99 Yilhgina 1 Kurus Bedelle Kira Serhi) (14.12.2009 tarih ve 22075
yevmiye no ile)

o TSKB GYO A.S.'nin 19/20 hissesi lizerinde 1.330.000 TL bedel karsiiginda kira
sbzlesmesi vardir. (Migros Ticaret A.S. lehine 13.10.2014 tarihinde baglamak
lzere toplamda 10 yil siire ile 1.400.000 TL bedelle kira serhi. (23.10.2015
tarih ve 34168 yevmiye no ile)

o TSKB GYQ A.S.'nin 1/20 hissesi (izerinde 0,01 TL bedel karsihginda kira
sdzlesmesi vardir. (TEDAS Genel Midirtigld lehine 99 yllidina 1 kurus bedelle
kira serhi) (14.12.2009 tarih ve 22075 yevmiye no ile)

o 70.000 TL bedel karsiiginda kira sbézlesmesi vardir. (Migros Ticaret A.S. lehine
13.10.2014 tarihinde baslamak iizere toplamda 10 yil siire ile 1.400.000 TL
bedelle kira serhi) (23.10.2015 tarih ve 34168 yevmiye no ile)

Rapor konusu tasinmazin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhd: portféyiinde
“bina” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacad) gdris ve
kanaatindeyiz.

Not-1: AYEDAS ve TEDAS lehine olan kira serhleri rutin uygulama olup tagsinmazin
dederini olumsuz ydnde etkilememektedir.

Not-2: Migros Ticaret A.S. ile kiraci vasfinda tasinmazin kullanimi igin kira sézlesmesi
yapilmig olup tasinmazin dederini olumsuz ydnde etkilememektedir.

Not-3: Miisteriden temin edilen taginmaz (zerindeki ipoteklere iliskin agiklama asagida
sunulmustur. ilgill yazi rapor ekindedir.

“Milkiyeti sirketimize ait olan “istanbul 1li, Pendik Ilgesi, Altinda kapall
otoparklari olan  karkas betonarme ahlsveris merkezleri” nitelikli tasinmaz
tizerinde Tilrkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S. lehine 2. derece 24.225.000 EURO
bedelle 08.09.2009 tarihli 17689 yevmiyeli ipotek ve Tirkiye Sinai Kalkinma
Bankasi A.S. lehine 1. derece 78.375.000 EURQO bedelle 15.04.2009 tarihli 8349
yevmiyeli ipotekler bulunmakta olup, s6z konusu ipectekler 28.05.2013 tarihli
28660 sayill Resmi Gazete'de yayinlanan Gayrimenkul Yatirm Ortakhklanna
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iliskin Esaslar Teblidi'nin (“Teblig”) 30. Maddesinde belirtilen diizenlemeye uygun
sekilde ve Teblig’e uygun amaclarla tesis edilmistir.”

MADDE 30 - (1) Kat karsiligi ve hasiat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gercekiestirilecedi arsalarin sahiplerince ortakhija, bedelsiz veya diigiik bedel karsiligi
ortakhk lehine (st hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin
teminat: olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféyinde bulunan gayrimenkuller Gzerine
ipotek veya diger sinirlt ayni hakiar tesis edilmesi miimkiandiir. Ayrica gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmast sirasinda yalnizca
bu_islemlerin _finansmanina iliskin olarak va da yatinmlar icin kredi temini amaciyla

portfoydeki variiklar fizerinde ipotek, rehin ve dider _sinirll ayni haklar tesis edilebilir,

Portfoydeki varhiklarin {zerinde bu amaclar disinda hicbir suretle uglincd kisiler lehine
ipotek, rehin ve diger sinirlt ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta

bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas sézlesmesinde yer verilmesi zorunludur.

3.3 fLGiLI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Pendik Beledivesi Imar Midiriigi'nde yapilan incelemelerde 865 ada 64 no'lu
parselin 12,12.2014 tarihli 1/5000 dlcekli Nazim Imar Plani kapsaminda ve 13.02.2015
tarihli 1/1000 odlgekli Uygulama imar Plani kapsaminda kaldigi 8greniimigtir. Taginmazin
konumlandifi parselin 1/1000 digekli imar plani paftasinda yerinin dogiru oldugu
belirlenmistir. Yapilasma sartlari asagidaki tabloda sunulmustur.

1 /5000 Glgekli Nazim imar Plani 1/1000 Slgekli Uygulama imar Plam
+ Fonksiyon: Ticaret Alani « Fonksiyon: Ticaret Alani
o KAKS: 1,75 e TAKS: 0,40

o Bina yiiksekligi (hmax): 30,50 m » KAKS: 1,75

o Bina yilksekligi (hmax): Serbest
(Mania kriterlerini agmamak kosulu
ile)

i’
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(*} Taban Alam Katsayisi (TAKS): Yapinin taban alaninin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Taban alani, yapinin parsel icinde plan ve yénetmelik hiikiimlerine gére diizenlenmis
zeminde kaplayacadi alandir. Isikliklar, eklentiler {miistemilat) bu atana katilmaz.

(**) Katlar Alam Katsayiss (KAKS): Yapinin biitin katlardaki alanlan toplaminin parsel
alanina oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve gah katlar ve kapali
gikmalar dahil kullanilabilen bitiin katlanin isikhklar ¢iktiktan sonraki alanlan toplamicir. Agik
gikmalar ve i¢ yiksekligi 1.80 m'yi asmayan ve yalnizca tesisatin gegirildigi tesisat galerileri ve
katlart ile ticari amaci olmayan ve yapinin kendi gereksinmesi icin otopark olarak  kuliamlan
boliim ve katlar bu alana katilmazlar. Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, ejlenme
ve dinlenme yerleri gibi oturmaya, galismaya, ejlenmeye ve dinlenmeye aynimak lizere yapilan
béliimler anlagilr.
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Pendik Belediyesi Imar Midirlidia Arsivinde tasinmazin dosyasinda asadidaki

belgeler incelenmistir.

e Yapi ruhsatiar ve yapi kullanma izin begeleri asadidaki tabloda sunulmustur.

L= - YAPI
- VERILIS KAT INSAAT
BELGE TARIH NO NEDENI ADEDI ALANI SINIFI

Yapi ruhsati 16.07.2008 1120 Yeni yapl 3+4=7 | 80.648 m=2 VA
Yapi ruhsati 13.08.2008 1173 iksa - 9.037 m2 ITA
Yapi kullanma . _ 2
izin belgesi 14.12.2009 104 Yeni yapi 3+4=7 | 80.648 m VA
Yapi kullanma | g, 45 5009 101 Yeniyapi | 3+4=7 | 80.648m2 | VA
izin belgesi
Yapi ruhsat 07.08.2015 868 Yeniden 3+4=7 | 80.648 m2 VA
Yap! kullanma . _ 2
izin belgesi 09.09.2015 242 Yeniden 344=7 | 80.648 m VA

e 26.11.2009 tarih ve 09/6960 no’lu mimari projesi bulunmaktadir.

« Tasinmazin 07.08.2015 tarih ve 868 no’lu yeniden yapi ruhsatinda yapi denetim
islerinin “H. Rifat Paga Mahallesi, Yizer Havuz Sokak, B Blok, Perpa Is Merkezi,
No: 1B, I¢ Kap! Me: 1219 Sigli / ISTANBUL” adresinde faaliyet gdsteren Istanbul
Yap! Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapildigi belirtilmistir.

Rapor konusu tasinmazin belediye incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuat: hilkiimleri cergcevesinde gayrimenkul yatinm ortaklhig: portfoyiinde
“bina” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayaca&i gbriis ve
kanaatindeyiz.

3.4 TASINMAZIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

3.4.1 Tapu Sicil Miidiirligii Incelemesi

Tapu Sicil Miidirliigii'nde yapilan incelemelerde taginmazin 19/20 hissesinde son (g
yil igerisinde herhangi bir milkiyet dedisikligi clmadigi, Ataman Turizm ve Ticaret Limited
Sirketi milkiyetindeki 1/20 hissenin ie 11.10.2012 tarih ve 25964 yevmiye no ile satis
isleminden TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S. adina tescil edildigi tespit edilmigtir.
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3.4.2 Belediye incelemesi

Rapor konusu tasinmaz; 06.11.2007 tarihli 1/1000 o6lgekli 2 no’lu uygulama imar
planina gére 16.07.2008 tarih ve 1120 no’lu yeni yap! ruhsati tanzim edilmig ve akabinde
14.12.2009 tarih ve 104 no'lu yap1 kullanma izin belgesi ile 04.12.2009 tarih ve 101 no’lu
yap! kullanma izin belgesi tanzim edilmigtir.

istanbul 9. idare Mahkemesi‘nin 04.11.2010 tarih ve 2009/242 E., 2010/1437 K.
sayill karartyla dava konusu yapi ruhsati ve dayanak 06.11.2007 T.T.li 1/1000 &!cekli
planin iptaline karar verilmigtir.

istanbul 3. Idare Mahkemesinin 22.09.2011 giin 2010/1980 E. 2011/1242 K.
saylll karan ile dava konusu 04.12.2009 tarih ve 101 ile 14.12.2009 tarih ve 104 no.lu
yapl kullanma izin belgesinin iptaline karar verilmisti. Mahkeme kararinin Pendik
Belediyesi tarafindan temyizi sonucunda verilen yazi ile bildirilen Danigtay onama
kararina karsi Pendik Belediyesi tarafindan yapilan karar diizeltme istemi Danistay 6.
Dairesinin 11.12.2014 tarih 2014/20 Esas 2014/8587 Karar sayih karan ile
reddedilmistir.

istanbul 3. idare Mahkemesinin 22.09.2011 giin 2010/1980 E. 2011/1242 K.
sayili karan ile dava konusu 04.12.2009 tarih ve 101 ile 14.12.2009 tarih ve 104 no.lu
yapi kullanma iziin belgesinin iptaline iliskin karar, ylritmenin durdurulmasi istemli olarak
temyiz edilmis olup, Danistay 6. Dairesinin 29.5.2013 giin 2011/8693 Esas 2013/3749
Karar sayih karar ile temyiz isteminin reddi ile mahkeme kararnnin onanmasina karar
verilmistir.

12.12.2014 tarihli 1/5000 Slcekli Nazim Imar Plani tadilati ve 13.02.2015 tarihli
1/1000 olcekli Uygulama Imar Plani tadilati yapilarak 07.08.2015 tarih ve 868 no’lu
yeniden yap! ruhsati ile 09.09.2015 tarih ve 242 no'lu yeniden yap! kullanma izin belgesi
tanzim edilmigtir.

Pendik Belediyesi'nde yapilan incelemelerde mevcut plan igin yeriden dava agildig
ancak rapor tarihi itibariyle imar planinin iptal olmadigi &grenilmistir.

Rapor tarihi itibariyle taginmaz igin clumsuz bir durum bulunmamaktadir.

Tasinmazin konumlu oldugu bdlge 25.01.2011 tarihli 1/5000 d&lgekli Ankara
Caddesi ile TEM Badlanti Yolu Arasi Nazim Imar Plani kapsaminda kalmakta iken igbu
imar plani itirazlar neticesinde mahkeme tarafindan iptal edilmis olup akabinde
31.08.2013 tarihli 1/5000 Slgekli plan degisikligi tadilati yapiimigtir. Rapor tarihi itibariyle
rapor konusu taginmaz 12,12.2014 tarihli 1/5000 &lgekli plan degisikligi kapsaminda
kalmaktadir.
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3.4.3 Hukuki Durum Incelemesi

Miigteriden temin edilen hukukin duruma iliskin siire¢ asadida belirtilmigtir. Ilgili
yazi rapor ekindedir.

Davaci : | {Yeni Unvani: Saglam Satis ve Paz. A.S.)
Davalilar : | Pendik Belediye Baskanhdi

Miidahil : | TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
Mahkeme : | Istanbul 9. idare Mahkemesi

Dosya No : 1 2009/242 E.

Dava : | Insaat Ruhsati ve Uygulama Imar Planinin Iptai

Davacl Sirket, Pendik Belediyesi tarafindan mivekkilimiz Sirket'e verilen 16.07.2008
tarih ve 1120 sayil Insaat Ruhsati’'nin ve Ruhsatin dayanadi Pendik Belediyesi'nin
06.11.2007 tarihli Uygulama Imar Plani'min iptali talebiyle dava agmistir. Mivekkilimiz
Sirket tarafindan davali Pendik Belediye Baskanhg: yaninda midahale talebinde
bulunularak davanin reddine karar verilmesi talebinde bulunulmustur. Yapilan yargilama
neticesinde, 04.11.2010 tarihinde veriien karar ile dava konusu ruhsat islemi ve isiemin
dayanadi 06.11.2007 tarihli Uygulama imar Planinin 64 sayili parsele iliskin kisminin
iptaline karar verilmistir. Anillan karar, yiritmenin durduruimas: talebi ile 01.12.2010
tarihinde tarafimizca temyiz edilmis, Danistay kararin onanmasina karar vermigtir.
Onama kararina karsi tarafimizca karar diizeltme isteminde bulunulmus, karar diizeltme

talebinin reddine karar verilmistir. Dosya kapanmistir.

Davaci Mala_zlar Kibrit Saunayi ve Ticaret A.S.
(Yeni Unvani: Saglam Satis ve Paz. A.S.)

Davahlar : | Pendik Belediye Bagkanlig

Miidahil : | TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

Mahkeme : | istanbul 3. idare Mahkemesi

Dosya No : | 2010/1980 E.

Dava : | Yapi Kullanma 1zin Belgesi'nin iptali

Davaci, Mivekkilimiz Sirket'in miilkiyetindeki Pendik flcesi, 105 pafta, 865 ada, 64
parsel’de kayith tasinmaza iliskin verilen 04.12.2009 tarihli, 101 nolu ve 14.12.2009
tarihli, 104 nolu Yapi Kullanma izin Belgelerinin yiritmesinin durdurulmasi ve iptali

istemiyle dava agmistir. Milvekkilimiz Sirket tarafindan davall Idare yaninda davaya
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miidahale talebinde bulunulmus, davaya midahale talebinin kabuliine karar verilmistir.
Mahkemece dava konusu Islemlerin yiiriitmesinin durdurulmasma karar verilmis,
milvekkilimiz Sirket tarafindan vylriitmenin durdurulmas:t kararina Kkargl itirazda
bulunularak kararnn kaldinlmasi talep edilmistir. Mahkeme davanin kabuliine ve dava
konusu 04.12.2009 tarihli, 101 nolu ve 14.12.2009 tarihli, 104 nolu Yapi Kullanma izin
Belgelerinin iptaline karar vermigtir. Karar yiriitmenin durdurulmasi talebiyle 04.11.2011
tarihinde temyiz edilmigtir. Yapilan inceleme sonucunda 16.01.2012 tarihinde yiritmenin
durdurulmasi talebi reddediimistir. Danistay 6. Dairesi 29.05.2013 tarihinde temyiz
isteminin reddi ile andlan karann onanmasma karar vermistir. Bu karara karsi 04.11.2013
tarihinde Karar Diizeltme talebinde bulunulmustur. Danistay 6. Dairesi 2014/20E. Ve
2014/8587K. Sayil kararn ile 11 Aralik 2014 tarihinde karar diizeltilmesi isteminin reddine

karar vermistir.

Davac : | TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
Davalilar : { Istanbul Bilyiiksehir Belediyesi Baskanhi
Mahkeme : { istanbul 10. idare Mahkemesi

Dosya No | 2011/1613 E.

Dava : | Nazim Imar Plani’min iptaii

20.05.2011 tarihinde askiya gikanlan 25.12.2010 onanhl, 1/5000 dlcekli, Pendik Ankara
Caddesi ile TEM Baglanti Yolu arasi Nazim Imar Plani'nda miivekkilimiz Sirket
milkiyetindeki, Pendik Ilcesi, 105 pafta, 865 ada, 64 parsel’de kayith tasinmazin bir
kisminin **"yesgil alan™” tamamina yakin kisminin “Ticaret Alan” olarak gb&sterilmesi
nedeniyle, planin iptali istemiyle miivekkilimiz Sirket tarafindan dava agimistir. Istanbu!
10. idare Mahkemesi, 31.10.2012 tarih ve 2011/1613 E., 2012/1818 K. sayih Karar ile
bilirkisi raporunda da belirtilen gerekcelerle 25.12.2010 onanh, 1/5000 o&lcekli, Pendik
Ankara Caddesi ile TEM Baglanti Yolu arasi Nazim imar Plani’nin miivekkilimiz Sirket’in 64
sayilll Parsel ile ilgili kisminin iptaline karar vermistir. Mahkemenin karan daval Idare
tarafindan temyiz edilmis, temyiz incelemesi sonucunda Danistay 6. Daire Bagkanhgi
28.05.2013 tarih ve 2013/2130 E., 2013/3729 K. sayili Kararl ile mahkemenin kararina
onamistir. Daval Idare Danigtay 6. Daire Bagkanhginin karan aleyhinde karar diizeltme
isteminde bulunmustur. Istem, Danistay tarafindan reddedilmistir.

Taginmazin bulundudu alanda 31 Adustos 2013 t.t.'li 1/5000 élgekli Nazim Imar Plani

yariirlige girdidinden séz konusu davanin konusu kalmamistir.
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Davaci Mala_zlar Kibrit Savnayi ve Ticaret A.S.
(Yeni Unvani: Saglam Satrs ve Paz. A.S.)

Davalilar : | Pendik Belediye Bagkanligi

Miidahil : | TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

Mahkeme : | Istanbul 3. Idare Mahkemesi

Dosya No 1] 2011/1182 E.

Dava : | idari Islemin Iptali

Davaci, Mivekkilimiz Sirket'in miilkiyetindeki Pendik Ilcesi, 105 pafta, 865 ada, 64
parsel’'de kayith taginmaza iligkin olarak kagak ve ruhsatsiz olduju iddiasiyla daval
Idare'ye yapinin miihiirlenmesi talebiyle yaptigi basvurmustur. Daval idare, 06.04.2011
tarih ve 9234 sayih islemi ile davacinin basvurusunun reddine karar vermistir.
Bagvurunun reddi (zerine davaci islemin diizeltiimesi isteminde bulunmus, anilan istem
21.04.2011 tarih ve 24182 sayil islem ile reddedilmistir. Davaci, anilan idari islemierin
iptali istemiyle dava agmistir. Mdvekkilimiz Sirket tarafindan davall idare yaninda davaya
midahale talebinde bulunulmug, davaya miidahale talebinin kabulline karar verilmistir.
Davacinin  yiritmenin durdurulmasi istemi reddedilmistir. Davacinin yiriitmenin
durdurulmasi talebinin reddedilmesi lizerine yaptigi itiraz bagvurusu da reddedilmistir.
istanbul 3. idare Mah. 3 Ocak 2014 tarihinde dava konusu islemin iptaline karar
vermistir. S6z konusu karar Davali idare ve Mivekkilimiz Sirket tarafindan temyiz
edilmistir. Davali Idare temyiz dilekgesi yiriitmenin durdurulmasi talepli olarak sunmus,
Idare’nin bu talebi Danmistay 14. Daire’si tarafindan 23 Temmuz 2014 tarihinde
reddedilmistir. Dosya hala Danistay'dadir.

Davaci Saglam Satis ve Paz. A.§.

1. Karacan Ingaat Tic. Nak. Tur. Ltd. Sti.
Davalilar 2. Istanbul Biliyiiksehir Belediye Bagkanhg

3. Pendik Belediye Baskanlifj
Miidahil TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
Mahkeme Istanbul Anadolu 4. Asliye Hukuk Mahkemesi
Dosya No 2009/603 E.
Dava El Atmanin Onlenmesi

Davaci Sirket, miivekkilimiz Sirketin miilkiyetinde bulunan Pendorya Aligveris Merkezi
gevresinde davalilardan Karacan Ingaat Tic. Nak. Tur. Ltd. Sti. gerceklestirilmis olan,
Pendik flgesi, D-100 Tersane Kavsadi, Kuzey Gegici Trafik Diizenleme ve Yol, Altyapi,
Képru Ingsaati isi kapsaminda yapilmis olan yoiun maliki oldugu parsellerden gectigi
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iddiasi ile el atmanin &nlenmesi, kaldinmlann kal’i, fazlaya iligkin haklann sakli tutarak
7.100,00.-TL tazminatin davalilardan tahsili talebi ile dava acmigtir. Mivekkilimiz Sirket
tarafindan davalilar yaninda davaya midahale isteminde bulunularak davanin reddi
talebinde bulunuimustur. Dava konusu taginmaza iliskin kegif incelemesi yapiimistir.
05.10.2010 tarihinde yapilan durusmada bilirkisi incelemesi yapilmasina karar verilmis ve
bilirkigi raporu hazirlanip dava dosyasina sunulmusgtur. Bilirkisi raporuna itirazlarimz ve
beyanlarimiz dosyaya sunulmustur. Dava konusu tasinmazin 679,32 m=2'lik kismina el
atildi§1 gerekgesiyle davanin Pendik Belediyesi yoniinden kabuliine, 645.354,00-TL'nin
davali Pendik Belediyesi‘nden tahsili ile el atilan kismin tapudan yol olarak terkinine 24
Aralik 2013 tarihinde karar verilmistir. Karar davacr tarafindan temyiz edilmis olup Daval
tarafindan temyize cevap verilmistir. Temyiz dilekgesi 3 Temmuz 2015 tarihinde teblig
edilmis olup tarafimizca 10 Temmuz 2015 tarihinde temyiz dilek¢esi sunulmusgtur. Dosya
halen Yargitay 5. Hukuk Dairesi'nde incelenmektedir.

Davac : | Malazlar Kibrit San. ve Tic. A.S.
Davallar : | 1. Pendik Belediye Baskanlig

Miidahil : | TSKB Gayrimenkul Yatiim Ortakhidi A.S.
Malikeme * | ¢ | Istanbul 3. Idare Mahkemesi

Dosya No : | 2011/1419 E.

Dava : | Uygulama Imar Plani'min iptali

Davaci Sirket, Pendik Belediye Bagkanhgi'nin istanbul ili, Pendik Ilgesi, Dogu Mahallesi,
Bilyiikdere Mevkii, 105 Pafta, 865 Ada, 64 Parsel sayili yerde bulunan yapiya verilen yapi
kullanma izinlerinin iptal edilmesi isteminin reddine iligkin Pendik Belediye Bagkanligi'nin
28.10.2010 tarih ve 53079 sayil isleminin iptali istemiyle dava agmistir. Istanbul 3. idare
Mahkemesi'nin 2011/1419E. Ve 2011/1241K. Sayih karan ile séz konusu tasinmaz
tizerinde bulunan Ataman Insaat Tic. Ve San. A.S. adina verilmis bulunan 16.07.2009
tarih ve 1120 sayili yapi ruhsatinin Istanbul 9. idare Mahkemesi’nin 2009/242E. Ve
2010/1437K. Sayil karariyla iptal edildiginin ve bu sebeple yapi kullanma izin belgesinin
dayanagi kalmadigi gértlmiis olup ruhsatsiz kalan yapi hakkinda yapi kullanma izin
belgesi dizenlenmesi mimkiin olmadigindan davanin konusuz kaldidi anlasiimistir.
Bunun Gzerine Davah 25.01.2012 tarihinde kararin bozulmasi istemiyle dosyayl temyiz
etmigtir. Davaci ise 28,02.2012 tarihinde sundugu dilekgesi ile temyiz isteminin reddine
karar verilmesini talep etmigtir. Danistay 6. Dairesi 2012/1803E. ve 2013/3750K. Sayih
karariyla kararin onanmasina karar vermigtir. Bunun tzerine Davali, 24.10.2013 tarihinde

karar diizeltme talebinde bulunmustur. Danistay 6. Daire Bagkanligi 4.12.2014 tarihinde
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karar dizeltilmesi isteny reddine karar vermis olup dosya kapanmistir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE Fiziki
BILGILERI

4.1 GAYRIMENKULUN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu tasinmaz; Istanbul Ili, Pendik Ilgesi, Camgesme Mahallesi,
Fabrika Sokak'ta konumlu bulunan 5 kapi numaral Pendorya Alisveris Merkezi'dir.

Taginmaz; D100 Karayolu {izerinde Pendik Tersane Kavsadi'nin dogusunda
konumiudur. Tasinmaza ulagim; Tersane Kavsadi'ndan Kurtkéy istikametindeki Kurtkdy
Pendik Badlanti Yolu'na girilip ilk sagdaki Bulvar Caddesi ayrimindan girildikten sonra
devaminda Fabrika Sokak'a girilmek suretiyle saglanmaktadir.

Yakin gevresinde Istanbul Tersane Komutanhdi, Divan Asia Hotel, Atiman Karina
Sitesi, Garanti Bankasi Operasyon Merkezi insaati, Metro Grossmarket, Malazlar Kibrit
Fabrikasi, Neomarin AVM ve Un RO-RO Limani bulunmaktadir. Bu yapilar disinda
genellikle az kath konut amach kullanilan yapilar bulunmaktadir.

Merkezi konumu, ulasim rahathdi, ana arterlere yakinhdi ve gevrenin yiiksek ticari
potansiyeli tasinmazin degerini olumlu ydnde etkilemektedir.

Bélge, Pendik Belediyesi simirlan igerisinde yer almaktadir ve tamamianmis
altyapiya sahiptir.

Tasinmazin bazi noktalara olan yaklagik uzakhiklan:

Sabiha Gokgen Havalimani.........ccoccevvevveeeeen, : 10 km
Sahil YOlu.........cv o ivvi e nver e rsnenaan s : 2,2 km
Tuzla Tersaneleri........cvievvcimrirnernners e ! 3,2km
TEM OtOYOIU...cceceee e e : 12 km
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4.2 BINANIN GENEL INSAAT OZELLIKLER]

INSAAT TARZI

KAT ADEDI

TOPLAM INSAAT
ALANI

ELEKTRIK
JENERATOR
PARATONER
SU DEPOSU
HIDROFOR
TRAFO
DOGALGAZ

KLIMA TESiISATI

GUVENLIK
ASANSHR

YANGIN IHBAR
SISTEMi
YANGIN
SONDURME
TESISATI
YANGIN
MERDIVEN1

KANALIZASYON
DIS CEPHE

CATI

Betonarme karkas

8 (3 bodrum kat + zemin kat + 4 normal kat)

80.648 m=2

Sebeke

Mevcut (4 adet)

Mevcut

760 ton kapasiteli betonarme su deposu

Mevcut

Mevcut (6 adet)

Mevcut

76 adet Climate Mastar marka WSHP, 1 adet Trane marka Chiller,
9 adet Trane marka rooftop, 6 adet klima santrali, 2 grup VRV
sistemi, 2 adet hava kanisimh klima santrali, 4 adet sogutma
kulesi, 2 adet 151 geri kazanimh cihaz

Guvenlik elemanlan ve giivenlik kameralari

5 adet miisteri, 5 adet viik asanséri

Sebeke

Duman ve iIsi dedektérleri mevcut

Yangin dolaplari, hidrantlar, sprinkler sistemi ve yangin tipleri
mevcut

Mevcut (11 adet)

Sebeke

Fibrobeton kaplama,

Kismen celik konstriksiyon, aliiminyum dograma, cam,

Betonarme ve kismen g¢akil alti EPDM membran veya plisklirtme

izolasyon

o Taginmazin konumland:igi parsel 23.182,96 m2 alanli, diizensiz gokgen seklinde olup

edimsiz bir topografik yapiya sahiptir.

o Parsel {izerinde 3 bodrum, zemin kat ve 4 normal katll betonarme tarzda inga edilmis

alisveris merkezi bulunmaktadir.

o Pendik Belediyesi'nde incelenen iskan ve ruhsat belgelerine gére 80.648 m?2 kapal

alani bulunmaktadir.

o 30.503,60 m2 kiralanabilir alarm bulunmaktadir.
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o 798 m2 kapal 149 agik olmak iizere toplam 1.000 arag kapasitesi bulunmaktadir.
o Taginmazin katlara gére kullamim alan ve fonksiyonlan asagidaki sekildedir.

KULLANIM .
KAT ADI ALANI KULLANIM SEKLI
(m?)

3.Bodrum 20.686,85 Teknik alan, kapah otopark
2.Bodrum 21.260,06 Market, magazalar, otopark, depo, teknik odolar
1.Bodrum 9.419 Market, otopark, teknik odalar ve depo

Zemin 9.053,75 Magazalar
1. nermal 8.848 Madazalar
2. normal 7.474,92 Madazalar, Yemek bolimii
3. normal 3.398 Sinema
4, normal 507,42 Teknik bolim, teras
TOPLAM 80.648

o Alisveris merkezi; aclk meydan, kapalt meydan, bedesten ve bedesten stl ¢ati aviusu
olmak dzere 4 ana bdélimden olusmaktadir. Agik meydan bdlimiinde restoran ve
kafeler yer almaktadir.

o Bedesten Usti gati avlusu bedesten striktiiriiniin devami ile yazlar gélgelik, kislan ise
cadir haline gelebilecek ve degisik aktiviteler igin kullanilabilecek fonksiyona sahiptir.

o Yapida 106 adet madaza bulunmaktadir.

o Ortalama 100 kisilik 8 adet sinema salonu bulunmaktadir.

o 15 adet yiirilyen merdiven katlar arasi baglantiyl saglamaktadir.

o Ana arter nitelijine sahip D100 ve Kurtkéy-Pendik Baglanti Yolu'ndan gériinebilir
olmasi sebebiyle tabele avantaji bulunmaktadir.

o Kiralanabilir alanlar asagidaki sekildedir :

BOLUM ADI KiRALAN(Ar:E;.iR ALAN
Giyim 10.495
Market 8.335
Elektronik 5.295
Sinema (800 kisilik) 2.590
Yemek bolimi 1.620
Eglence 510
Biyiik Magaza 1.430
Diger 228,6
TOPLAM 30.503,60

” J
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o Ana arter nitelijine sahip D100 ve Kurtkéy-Pendik Badlanti Yolu'na cepheli olmasi
sebebiyle tabele avantaji bulunmaktadir.

o Yapinin misterilere hitap eden ortak kullanim alanlarinda (kat koridorlarinda) zeminler
seramik kapli, duvarlar saten boyall, kolon ylzeyleri metal ve cam giydirme, tavanlar
algr asma tavanhdir.

o Misgteri WC'lerinde zeminler seramik, duvarlar fayans kapli ve kismen saten boyall,
tavanlar alg asma tavanhdir. Kapi dodramalan ahsap ve allminyumdur. Vitrifiye
tamdir.

o Ortak kullanim alanlarinda tavanlarda spot isiklandirma, sprinkler sistem, duman
dedektérleri ve ses yayin tesisati mevcuttur.

o Kiralanan hacimler kullamic firrnalann kendi zevk ve ticari faaliyetlerine uygun sekilde
tefris edilmistir.

o Bu hacimlerin tavanlan asma tavanl olup tavanlarda havalandirma kanallan,
menfezleri ve yangin sprink sistemi mevcuttur.

4.3 EN VERIMLI VE EN 1Yi KULLANIM ANALIZi

Sermaye Piyasasi Kurulu‘nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Dederleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Teblidi'ne gore en verimli ve en iyi kullarimin tanimi; “bir
milkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan miilkin en yiliksek dederi getirecek en olasi kullammidir”
seklindedir.

Bu tanimdan hareketle taginmazin, konumu, buylikligli, yasal izinleri ve fiziksel
6zellikleri dikkate alindijinda en verimli kullanim segeneginin mevcut kulanim sekli olan

"alisveris merkezi" olarak kullaniimasi olacagi goriis ve kanaatindeyiz.
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5. BOLUM PAZAR BiLGILERINE iLiSKIN ANALIZLER

5.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALizZi

Turkiye ekonomisi, 1990 yillarda yasanan ylksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle gok yuksek faiz oranlan ile kars! karstya iken,
1999 yilinda yasanan iki bliyik depremin de etkisiyle Tirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yilinda gerek Ulkemizde tek partili hidkidmetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
diisiisler meydana gelmistir. Tlrkiye ekonomisinde yaganan iyilesme ve istikrar ile AB
tam dyelik slrecinin yarattiyi uygun kogullar sektdrde kurumsallasmay geligtirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmigtir. Yabanci sermaye
yatinmecilarinin ilgisi de sektériin nitelik ve standartlarini ylikseltmigtir.

Gayrimenkul sektéri 2004 yihi bagindan itibaren hizli bir gelisme ddénemine
girmistir. Konut piyasasi ile baglayan geligme ardindan ticari gayrimenkul {AVM, ofis ve
otel) piyasalarini da kapsamaya baglamistir. Sektérdeki gelisme bagta Istanbul olmak
lizere biiyiik sehirlerden baglamig ve diger sehirlere dogru yayilmigtir.

2004 - 2006 yiliari arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artig
orani enflasyonun (izerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise gnemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektérii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorlerin basinda gelmektedir. 2007 yili icerisinde ve 2008 yilinin 9 ayhk déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak gaph ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
szellikle konut arzimin hizh artisiyla birlikte talep yéniinde azalma olugmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul dederlerindeki artig yavaglamig ve hatta bazi bolgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yilinin son geyreginde ve 2009 - 2010 yilinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gbstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmigtir. Bu ddnem
icerisinde bblgesel ve proje bazli deder artiglar gbzikse de genel goriiniim fiyatlann sabit
kaldigidir.

2011 yilinda genel segimlerin etkisi gerekse lilke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektdriinde ciddi bir artis olmarmistir. 2012 ve 2013 yili da 2011 gibi
durafjan gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artiglar olmustur. 2015 yilinin tamami
icin ise dngdrimiiz, gayrimenkule olan talebin duradan seyredecedi, ancak kentsel

dénilisimiin hizianabilecedi bolgelerde proje bazh artiglar olabilecedi seklindedir.
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5.2 BOLGE ANALIZI
istanbul ili

istanbul ili, kuzeyde Karadeniz, dojuda Kocaeli Siradaglar’mn yiliksek tepeleri,
glineyde Marmara Denizi ve batida ise Ergene Havzasi su ayrimi gizgisi ile
sinirlanmaktadir. Istanbul Bodazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile birlegtirirken; Asya
Kitasi ile Avrupa Kitasi'ni birbirinden ayirmakta ve Istanbul kentini de ikiye b&lmektedir. il
alani, idari bakimdan dodu ve giineydogudan Kocaeli‘'nin Karamiirsel, Gebze, Merkez ve
Kandira ilceleri ile, giineyden Bursa'nin Gemlik ve Orhangazi ilceleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdag'in Gorlu, Cerkezkdy ve Saray ilgelerinin yami sira, Kirklareli'nin de
Vize ilgesi topraklan ile gevrilidir.

Istanbul niifusunun, 1990 yili itibariyle Tirkiye nlifusu igindeki payi %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglan itibariyle 67.803.927 Kkisilik Tlrkiye niifusu iginde
10.018.735 kisi ile) %15'e ulagmistir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000
kisi artis gostermistir. Bu sonuca gére Turkiye geneline bakildiginda Istanbul'un
barindirdigi niifus ve alan itibariyle tasimakta oldugu dnem agikga gériilmektedir. Tlrkiye
topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul, nifus varhdt agisindan da ilkenin en dnemli ili
durumundadir. 1997 ve 2000 yillan arasinda Istanbul igin tespit edilen yillik biyime
oranl %2.83'tlir. Daha Onceki dénemde Istanbul'un yilik ortalama niifus artis hizinin
%3.45 olarak gerceklesmesi ve bu oranin bir kisminin gbglerden kaynaklanmasina kargin
nifus artis oraninin distiigil gézlenmektedir. Bunun sebepleri Tiirkiye genelindeki niifus
artis hizinin (dodurganhk oram) diismesi ve goglin yavaslamasidir. 2005 yilinda Istanbul
niifusu 11,48 milyondur. Tirkiye nifusu igindeki pay ise %15,8'dir. Niifus artis hizi
yavaslamakta ve 2000-2005 déneminde ortalama %2,75, 2005 yilinda ise %2,5
olmustur. istanbul’da niifusun énemli bir belirleyicisi olan gd¢ orani da yavaglamis 2000-
2005 déneminde toplam 252.000 olmugtur. 2005 yilinda %2,5 olan nifus artig hizinin
izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yil %2.3 olacagi ve nifusun 2015 yiinda 14.48 milyona
cikacadi éngdrilmektedir. Tirkiye'nin de niifus artis hizi yavaglayacak ve nifus 2015
yilinda Istanbul nifusunun payr %17,8%e ¢ikacaktir. Istanbul'da niifus artisi % 80 kent
kaynakli, %20 ise gé¢ kaynakh olacaktir. 2014 yih itibariyle niifusu 14.377.018 kisidir.

istanbul ili simirlan icerisinde 39 ilge bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy,
Atasehir, Avcilar,Badcilar, Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdiizii, Beyoglu, Blyiikgekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eylp, Fatih, Gaziosmanpaga, Gilingéren, Kadikdy, Kagithane, Kartal, Kiglikcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, $igli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir.
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Pendik llgesi

Iigenin bilinen en eski adi Pantikapeun'dur. Roma, Bizans, Dogu Roma ve Latin
Imparatoriugu dénemlerinde her tarafi duvarla gevrili bes duvarli anlamina da gelen
Pantichion, Panlihion ve Tayni Tiyni isimleride kullanilmistir. Bu isimler Osmanh
déneminden itibaren degisiklije ugrayarak glinUmizde oldugu gibi Pendik olarak
kullamimaktadir.

Osmanli déneminden Gebze ilgesine bagh bir kéy iken daha sonra Uskiidar
Mutasarnfligina bagh Kartal Sancadi biinyesinde bir nahiye olmustur. Nihayet 04.07.1987
tarihinde 19507 sayili Resmi Gazete de yayinlanan 3392 sayili kanun ile ilge olmus ve
teskilatlanmastri tamamlayarak 11.08.1988 tarihinde fiilen faaliyete gecmistir.

Dojuda Tuzla ve Kocaeli, kuzeyde Sile ve Beykoz, batida Kartal, giineyde
Marmara Deniziile gevrilidir. Yaklasik 200 km2'lik bir alana yayimis olup, 7,5 km sahil
seridi bulunmaktadir. 2014 yili adrese dayah niifus kayit sistemine gére toplam
niifusu 663.569'dur.Ylizey sekilleri genel olarak engebelidir.llcenin deniz kiyisi kil ve kum
ile, kiyidan itibaren kuzeye dogru silislerle kaphidir.Istanbul'un en yiiksek dagi olan 537 m
yiksekligi bulunan Aydos Dadi sinminnda bulunan ilgenin simirlan igerisinde Ballica,
Adilbayinl ve Karabayir tepeleri yer almaktadir. lgenin belli bash akarsulan olan Riva ve
Balhica Dereleri Omerli Baraji‘na dbkiilir. Blylkdere ise Kurtkdy'den cikarak Tuzla
sinirlarina gider. Karadeniz’in yagish iklimi ile Akdeniz’in iliman iklimi arasinda gegit tegkil
eder. Yillik ortalama sicaklik 14,10 C° kisin ortalama sicakhik 5,60 C°; yazin ortalama
sicaklik 23,30 C%dir.

5.3 ALISVERIS MERKEZi PiYASASI ANALiZi

Tiurkiye'nin aligveris merkezi ile tanismasi 1988 yilinda Atakdy Galleria sayesinde
olmustur. O dénemde Basbakanlik gérevinde bulunan Turgut Ozalin Houston'daki "The
Galleria” aligveris merkezinin &rnek alinarak yapilmasini istedigi proje, Tiirkive'de tek
olmasi nedeniyle llke gapinda 6nem kazanmis ve Ulkenin her tarafindan ziyaretgi
¢ekmistir. Galleria'nin gérdiigi yogun ilgi Glkede yeni bir trendin baglamasina &nciiliik
etmistir.

Galleria'min  ardindan Karum, Akmerkez, Capitol, Carousel, CarrefourSa,
Grandhouse, Migros, Profilo ve Mayadrom Algveris Merkezlerinin agilmasi ile devam
etmistir.

2007 yilinda Tiirkiye genelinde toplam 154 adet aligveris merkezi ve 3.520.000 m?
kiralanabilir alan bulunmaktadir. Ginimiizde ise yaklasik 343 merkez ve 9.910.000
m2’lik kiralanabilir alana sahip aligveris merkezleri projeleri (ilke ekonomimizin en 6nemli
sektérlerinden biri haline gelmistir.

2005 yilinda AVM sayisi 106 iken 2010 yilinda bu rakam 263'e, 2011 yilinda ise
279'a ulagmigtir. 2015 yili itibariyle AVM sayisi 343'tir. AVM sektorl her yil ortalama %
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20 - 25 arasinda bilyiime godstermektedir. Alisveris merkezlerinin 3’0 1980-1990 yillan
arasinda, 29'u 1991-2000 yillan arasinda, 193'( 2001-2010 yillan arasinda, 108 adedi ise
2010 yilindan bugiine kadar insa edilmistir. Istanbul’daki alisveris merkezi sayisi 108dir.

Yukaridaki bilgilerin yani sira ézellikle 2008 yilinda ve son dénemde yasanan global
ekonomik kriz nedeniyle perakende sektorii de diger sektorler gibi zor bir déneme
girmistir. Bu dénemde AVM yatirnmlarini finanse etmek ve perakendecilere kiralamak ve
stirdiiriilebilir gelir yaratmak zorlagmigtir.

Ulkemizde Istanbul ve Ankara basta oimak lizere 6zellikle biiylksehirlerde sayilar
giderek artan alisveris merkezlerinin cazibesi ekonomideki lyilesme ile yakindan ilgilidir.
Ancak son dénemde global piyasalarda yasanan sikintilar perakende piyasalan da
olumsuz etkilemis, kar marjlannda bilylk disisler yasanmis ve AVM kiracilaninin AVM
yonetiminden beklentilerini ylkseltmistir. Krizi atlatma yolunda kiracillanin taleplerini
karsilamaya yoénelik gesitli ¢oziim arayislarina girilmis ve kira indirimleri, kur sabitleme,
acilis-kapanis saatlerinde dedisiklik gibi olanaklar kiracilara sunulmustur. Alisverig
Merkezlerinin % 55‘inde sinema, %7’sinde tiyatro, % 39'unda bowling salonu, % 11‘inde
buz pateni, % 81‘inde ¢ocuk oyun alani bulunmaktadir.

Glnimiizde Tlrkiye geneli aligveris merkezi yatinmlan agisindan incelendiginde
ozellikle satin alma gticli, egitim dizeyi, okuryazarlik orarni daha yiiksek olan Marmara
Bélgesi'nde yogunlastigi gériilmektedir. Bunu I¢ Anadolu ve Ege Bélgeleri takip
etmektedir. Il bazinda incelendi§inde de Istanbul’'un 108 aktif aligveris merkezi ile lider
oldugu, Ankara’nmin 31 ve Izmir' in 15 aligveris merkezi ile Istanbul’'u takip ettigi
gorilmektedir. istanbul’da, faal durumda 108 adet ve insaat halinde 44 adet proje
halinde alisveris merkezi bulunmaktadir. Bu AVM’lerin bazilarina iliskin bilgiler ve
kiralama bedelleri asadida sunulmustur.

KIRALAMA BEDELLERI
{USD/m2)
iNSA |BULUNDUGU | KAPALl |KIRALANABILIR | MAGAZA
AVM YiLl iLGE ALAN (m2) | ALAN [m2) SAYISI FOOD-COURT | MAGAZA
Capitol AVM 1993 Altunizade 74.084 29.602 132 200-270 105-165
Meydan AVM 2007 Umraniye - 70.000 54 125-200 50-80
Palladium AVM 2008 Atagehir 262.500 40.789 172 200-250 100-135
Tepe Nautilus AVM 2002 Kadikdy 154.587 52.583 116 140-220 75-110
CarreforSa Maltepe Park | 2005 Maltepe 206.184 75.000 250 130-210 . 65-100
Carrefour icerenkéy 1996 Atasehir 75.503 44.145 137 130-220 60-100
Akasya Park 2014 Kadikéy - 85.000 300 220-270 120-165
Brandium AVM 2013 Atasehir - 60.000 200 100-160 40-70
Buyaka AVM 2012 Umraniye 116.932 30.000 147 120-200 5595
Kozzy AVM 2010 Kadikdy 40.000 14.487 58 135-180 65-80
Optimum AVM 2008 Atasehir 136.000 42.000 155 130-200 60-80
Pendorya AVM 2009 Pendik 80.648 30.270 105 35-100 15-40
Viaport AVM 2008 Pendik 91.705 69.500 188 120-180 55-95
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5.4 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

o Konumu,

o Ulasimin kolayhdi,

o Yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi,

o Cins tashihinin yapilmis olmasi,

o Reklam kabiliyeti,

o Gelismekte olan bir bélgede konumlanmasi,

o Bdélgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz etken:
o Karsisinda baska bir aligveris merkezinin bulunmasi nedeniyle ticari
potansiyelinin kismen olumsuz etkilenmesi.

5.5 PIYASA ARASTIRMASI

Satilik arsalar

1. Tasinmaza yakin mesafede konumlu olan, Garanti Bankasi tarafindan hizmet binasi
inga edilmekte olan, ~48.000 m? yiizélciimlii arsamin 2008 yilinin sonlarinda Alemdar
Kimya tarafindan 34.700.000,-USD bedelle satiimis oldudu 6grenilmistir,

2. Tasinmaza yakin mesafede Garanti Bankasi Operasyon Merkezi Insaati karsisinda
Kurtkdy Badglianti Yolu'na cepheli, 900 m2 yiizélciiml{, Emsal: 1,75, ticari alani imarl
arsanin 1.500.000,-TL bedelle satilik oldugu &grenilmistir.

(m2 satis dederi 1.665,-TL)
Hgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 395 84 66

3. Tasinmaza yakin mesafede Tersane Kavsadi cepheli ve batisinda konumliu, D100
kuzey yanyolda, Emsal: 1,75 m2 ylizdlglimli Ticare Afan imarli arsanin 650 m2
hissenin 2.000.000,-USD bedelle satilik oldugu égrenilmigtir.

(m?2 satis degeri 3.075,-USD / 8.965,-TL)
1lgilisi / Emlak Ofisi: 0 (542) 248 66 12

4. Tasinmaza yakin mesafede Sahil Bulvari ve Tren Yolu arasinda kenumlu, 5.991 mz2
ylzdlcimlii, Emsal: 1,60 m?2, TAKS: 0,40, Ticari+Hizmet Alani imarh, agik deniz
manzaral arsanin 13.000.000,-USD bedelle satilik oldugu 6grenilmistir.

(m2 satis dederi 2.170,-USD / 6.325,-TL)
Tigilisi / Emlak Ofisi: 0 (533) 472 22 01
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5. Tasinmaza yakin mesafede Kaynarca'da, D100 Otoyolu'na bir alt paralel sokakta
konumlu, 6.045 m2 y{z6lgimli, Emsal: 1,75, Ticari+Konut Alani imarli arsanin
10.000.000,-USD bedelle satilik oldugu &grenilmistir.

(m2 satis degeri 1.655,-USD / 4.825-TL)
Iigitisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 616 77 72

6. Tasinmaza vyakin mesafede Kaynarca'da, D100 Otoyolu'na cepheli, 1.315 m2
ylizélgimli, Emsal: 1,75, Ticaret Alani imarl arsanin 2.800-,USD birim deder ile
satilik oldudu &grenilmistir.

(m?2 satis degeri 2.800,-USD / 8.165-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 274 15 13

7. Emlak yetkilisi ile yapilan gériismede Tershane Kavsadi civarinda, Ticaret Alam
imarli, D100 cepheli, arsalarin 1.500 USD/m?2 bedelle pazarlanabilecegini, arsalarin
ylzdlglimlerinin bliyllk olmasi halinde bu degerin dahada disebilecedini beyan
etmistir.

(m2 satis dederi 1.500,-USD / 4.375-TL)
figilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 274 15 13

Satilik is merkezler:

8. Tasinmaza yakin mesafede Kaynarca Ziraat Bankasi yaninda konumiu, D100 Kuzey
Yanyoi iizerinde, 344 m?2 ylzdiciimild arsa (zerinde insa edilmis topiam 1.600 m2
kapal alanh plazanin 2.950.000 USD bedelle satilik oldugu $grenilmistir.

(m2 satis dederi 1.845,-USD / 5.380,-TL)
Iigilisi / Sahibinden: 0 (532) 642 07 71

9. Tasinmaza yakin mesafede Guzelyah Mevki D100 cepheli, 3 bodrum, zemin, 3
normal ve cati kath, toplam 3.000 m2 alanh olarak pazarlanan sifir plazanin
8.300.000,-USD bedelle satilik oldugu dgreniimistir.

(m2 satis dederi 2.765,-USD / 8.060-TL)
ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 507 96 69

Kiralik Emsaller

10.Tasinmaza yvakin mesafede Gilizelyalh Mevki D100 cepheli, 3 bodrum, zemin, 3
normal ve cati kath, toplam 3.000 m2 alanh olarak pazarlanan yeni plazanin
47.500,-TL bedelle kirahk oldugu &grenilmistir.

{m?2 kira degeri 15,85,-TL)
Higilisi / Emlak Ofisi: 0 {532) 507 96 69

11.Tasinmaza yakin mesafede Kaynarca'da konumlu D100 Yanyol cepheli, 2 bodrum,
zemin, 3 normal ve cati katli, toplam 2.150 m2 alanh olarak pazarlanan yen plazanin
37.500 TL bedelle kiralik oldugu dgrenilmistir.

(m2 kira degeri 17,45,-TL)
Tigilisi / Emlak Ofisi: 0 (530) 144 12 95
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12, Taginmaza yakin mesafede Kaynarca’da konumlu D100 Yanyol cepheli, 5 katl,
toplam 1.000 m2 alanl olarak pazarlanan plazanin 18.000 TL bedelle kiralik oldugu
6grenilmistir.

(m2 kira degeri 18,-TL)
Tigilisi / Emlak Ofisi: 0 (507) 662 90 50

Not: Rapor tarihi itibariyle TCMB alg kuru 1,-USD = 2,9157 TL, 1,-EURO = 3,2006,-TL'dir.

Istanbul’daki 6nemli ahgveris merkezleri ve kira degerleri

1. Akmerkez Alisveris Merkezi

18 Aralik 1993 tarihinde hizmete girmistir. 180.000 m? kapali alana ve 34.600 m?
kiralanabilir alana sahiptir. igerisindeki toplam 246 adet magazanin doluluk orani
% 100'diir. Ayrica blinyesinde, iki adet ofis blogu ve bir adet rezidans blodu
barindirmaktadir. 4 kath alisveris merkezi blogu igerisinde 1.600 m? kullanim
alanina sahip yemek alani, 41 adet ylriiyen merdiven, 2 adet panoramik asansér
ve 30 adet normal asansdr bulunmaktadir.

Aylhk ziyaretci sayisi 2 — 2,5 milyon arasinda dedismektedir. Ziyaretgilerin -gegirdigi
3,5 saatlik ortalama siire, 2,5 saatlik diinya ortalamasinin Uzerindedir.
Biinyesindeki madazalanin aylik ortalama m? kira dederleri 170 - 220,-USD
araliginda, fast - food alanlannin aylik ortalama m? kira degerleri ise 150 - 300,-
USD araliginda degismektedir.

Akmerkez G.Y.O. A.$.’nin Sermaye Piyasasi Kurulu'na bildirdigi 31.09.2009 tarihli
portfdy tablosunda Akmerkez Aligveris Merkezi‘nin toplam piyasa degeri
900.688.000,-TL olarak belirtiimektedir.

2. Cevahir Ahsveris Merkezi

1997 yilinda yapimina baslanan alisveris merkezi, 15 Ekim 2005 tarihinde hizmete
girmigtir. 62.475 m? alan iizerine kurulmus olup, toplam 356.000 m? kapali alanla
ve 117.972 m? kiralanabilir alana sahiptir. icerisinde 280 adet magaza, 34 fast-
food alani, 14 adet exclusive restoran ve 12 adet salondan olusan bir sinema
kompleksi bulunmaktadir. Doluluk orani % 100'diir. Ayrica biinyesinde 58.000 m?
kullamm alanh, Avrupa ve Ortadodu’nun en bdyilk kapali ve temali eglence
merkezi olan Atlantis Eglence Merkezi, 2.500 aracghk kapal otopark, toplam 86
adet yiirilyen merdiven, 2 adet panoramik asansér ve 30 adet normal asansér
bulunmaktadir. Yilik ziyaretgi sayisi 5 milyon kisi civarnindadir. Blinyesindeki
magazalann aylik ortalama m? kira degerleri 30 - 100,-USD degdismektedir.
Cevahir Ahsveris Merkezi'nin St. Martins Property’e satisi 05 Mart 2007 tarihinde
toplam 750.000.000,-USD bedelle gerceklesmisgtir.
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3. Istinye Park Alhsveris Merkezi

2005 yilinda Orjin Grup ve Dogus Holding ortakligiyla gergeklestirilen istinye Park
AVM21 Eylil 2007 tarihinde agllmistir. Toplam ingaat alani 272.000 m?2'dir. Bu
alamn vyaklasik 85.500 m2’si kiralanabilir alandir. Alsveris merkezi 528 adet
badimsiz béllimden olusmakta olup bazilan birden fazla bagimsiz béliimden olusan
291 adet madaza bulunmaktadir. Istanbul’da toplam 200’iin Gstiinde modaciyr bir
araya getiren tek aligveris merkezi 6zelliine sahip olan istinye Park AVM'de 40'a
yakin cafe ve restoran bulunmaktadir. Ayrica Istanbul'un tek 3 boyutlu IMAX
teknclojisine sahip sinema salonu bu AVM biinyesinde vyer almaktadir.
Bldnyesindeki madazalarin ayllk ortalama m2 kira dederleri 80,-USD
mertebesindedir.  Algveris merkezinin piyasa dederi olarak vyaklagik
1.100.000.000,-USD telaffuz edilmektedir.

4. Kanyon Alsveris Merkezi

Eczacibasi Toplulugu ve Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. tarafindan insa
edilmistir. 08 Haziran 2006 vyilinda hizmete girmigtir. D&ért kath aligveris
merkezinin 37.500 m? kiralanabilir alani bulunmaktadir. icerisinde 160 adet
madaza, bir gurme market, 9 sinema salonu, restoranlar, kafeler, barlar, spor ve
saghk merkezi ile aglkk — kapal ylzme havuzu ve 2.300 arag kapasiteli kapali
otoparki bulunmaktadir. Doluluk orani % 100°diir. Alisveris merkezi haric Kanyon
projesi blinyesinde 26 kath ofis blogu ve 179 adet apartman dairesinden olusan
konut blogu bulunmaktadir.

Bunyesindeki madazalarin aylk m? kira degerleri 150 - 180,-USD, fast - food
alanlarinin ayhlk m? kira degerleri ise 240 - 250,-USD aralifinda degismektedir.

Is G.Y.0. A.S.)nin Sermaye Piyasasi Kurulu'na bildirdigi 30.09.2009 tarihli portfy
tablosunda Kanyon Aligveris Merkezi‘nin kendi % 50 hissesine karsilik gelen piyasa
dederi 253.115.000,-TL olarak belirtiimektedir.

5. Metrocity Alisveris Merkezi

30 Nisan 2003 tarihinde hizmete girmistir. 60.000 m? alan (zerine kuruludur.
Kiralanabilir alan 32.638 m?dir. Aligveris merkezi blogu toplam 4 kath olup
biinyesinde 136 adet magaza, restoranlar ve kafeler bulundurmaktadir. Ayrica
2.500 ara¢ kapasiteli kapall otopark ve bir adet spor kompleksine sahiptir.
Metrocity projesi biinyesinde aligveris merkezi blogu disinda bir adet ofis blogu ve
2 adet konut blogu bulunmaktadir. Doluluk orani % 100'dir. Blnyesindeki
madazalarin aylk m? kira degerleri 70 - 110,-USD; fast - food alanlarinin aylik m?
kira dederleri ise 80 - 125,-USD arahidinda degismektedir.

6. Astoria Alisveris Merkezi
23 Ocak 2008 tarihinde hizmete girmistir. 35.000 m? kapali alana ve toplam
25.000 m? kiralanabilir alana sahiptir. Aligveris merkezi blogu toplam 5 katli olup
biinyesinde 110 adet madaza, restoranlar ve kafeler bulundurmaktadir. Ayrica
3.000 m?lik bir spor alanina ve 1.200 ara¢ kapasiteli kapali otoparka sahiptir.
Astoria projesi biinyesinde aligveris merkezi blogu harig 160 adet rezidans daire
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ve ofis bulunduran bir adet de konut blogu bulunmaktadir. Blnyesindeki
madazalarin ayllk m? kira degerteri 50 - 200,-Euro arahiginda degismektedir.
Buglinkl piyasa degerinin 600.000.000,-USD oldugu tahmin ediimektedir.

7. Carousel Alisveris Merkezi

1995 yilinda hizmete girmistir. 11.560 m? alan {izerine kurulu olup toplam 76.500
m? kapall alana sahiptir. Algveris merkezinin 24.400 m?®si kiralanabilir alan,
17.500 m?%si hastane, 19.200 m?'si kapali otoparktir. Carousel icerisinde 117 adet
madaza, restoranlar, 7 adet musteri, 2 adet yik asansorii ve 12 adet yiirliyen
merdiven bulunmaktadir. Biinyesindeki magazalann aylik m? kira degerleri 125 -
150,-USD, fast - food alanlarinin ayhk m? kira degerleri ise 160 - 180,-USD
araliginda degismektedir. Carousel Aligveris Merkezi'ne 2007 yilinda 200.000.000,-
Euro teklifte bulunulmustur.

8. Profilo Alisveris Merkezi

1998 yilinda hizmete girmistir. 117.000 m? kapal alana ve 40.800 m? kiralanabilir
alana sahiptir. Icerisinde toplam 209 adet magaza, 43 adet fast-food alani, 7 adet
sinema salonu, bowling salonu, tiyatro salonu ve 2.200 m? alan {izerine kurulu
spor merkezi bulunmaktadir. Aynca 1.300 arag kapasiteli kapal otoparka sahiptir.
Biinyesindeki magdazalarin aylik m? kira degerleri 60 - 110,-USD, fast - food
alanlarnin aylik ortalama m? kira degerleri ise 125 - 140,-USD aralijinda
degismektedir.

9. Via Port Alisveris Merkezi

2008 yilinda hizmete girmistir. 310.000 m? alan {izerinde kurulmustur. 91.705 m?
kapall alana ve 69.500 m? kiralanabilir alana sahiptir.Alisveris merkezi icerisinde
toplam 188 adet magaza, 35 fast-food restorami bulunmaktadir. igerisinde 10
salonlu, 1807 koltuk kapasiteli sinema salonu bulunmaktadir. Kipa, Bigmall,
ElectroWorld, Brandroom, LC Waikiki, Mavi, Adidas, Colin’s, Mango, Filo, Nike,
Sarar, Koton, Yargici ve Vakko 500 m¥den biiyiik madazalar olarak siralanabilir.
Biinyesindeki magazalarin aylik ortalama m? kira deferleri ise 55 - 95,-USD
araliginda degismektedir.

10. Capitol Alisveris Merkezi

1993 yilinda hizmete girmigtir. 17.319 m? alan Ozerine kuruludur. 72.084 m?
kapal alana ve 29.602 m? kiralanabilir alana sahiptir. Alisveris merkezi icerisinde
132 adet madaza ve 27 adet fast food restorani bulunmaktadir. icerisinde 12
salonlu, 1465 koltuk kapasiteli sinema salonu bulunmaktadir. Boyner,
Marks&Spencer, Mudo City, Pasabahce, Koton ve Mango 500 m?%den biiyik
madgazalar olarak siralanabilir. Aligveris Merkezi Pazarlamasi Shopmix Alisveris
Merkezleri Kiralama Organizasyon ve Danmnigsmanhk Hizmetleri tarafindan
yuriitiilmektedir. Binyesindeki magazalann aylik m? kira degerleri 105 - 165,-
USD, fast - food alanlannin aylik ortalama m? kira dederleri ise 200 - 270,-USD
aralifinda dedismektedir.
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11. Buyaka Alsveris Merkezi

2012 yilinda hizmete girmistir. 21.657 m? alan Uzerine kuruludur. 116.932 m?
kapal alana ve 30.000 m? kiralanabilir alana sahiptir. Alisveris merkezi icerisinde
147 adet madaza ve 24 adet fast food restorani bulunmaktadir. Darty, Mudo City,
Marks&Spencer, Zara, Paul&Bear, Massimo Dutti, Bimeks, Pasabahge 500 m%*den
blylik magazalar olarak siralanabilir. Alisveris Merkezi Pazarlamasi Bilfinger Real
Estate tarafindan vyiiriitilmektedir. Binyesindeki magazalarin ayllk m? kira
dederleri 40 - 70,-USD, fast - food alanlannin ayhk ortalama m? kira degerleri ise
100 - 160,-USD araliginda degismektedir.

12. Carrefour Icerenkdy Ahisveris Merkezi

1996 yilinda hizmete girmistir. 195.280 m? alan (izerine kuruludur. 75.503 m?
kapal alana ve 44,145 m? kiralanabilir alana sahiptir. Aligveris merkezi icerisinde
137 adet magaza ve 25 adet fast food restorami bulunmaktadir. CarrefourSa,
Boyner ve Mudo City 500 m*den biiyilk magazalar olarak siralanabilir. Aligveris
Merkezi Pazarlamasi CEFIC firmasi tarafindan yiiriitiiimektedir. Biinyesindeki
madazalarin ayhk m? kira dederleri 60 - 100,-USD, fast — food alanlaninin ayhk
ortalama m? kira degerleri ise 130 - 220,-USD aralifinda degismektedir.

13. Kozzy Alisveris Merkezi

2010 yilinda hizmete girmistir., 10.000 m? alan Gzerine kuruludur. 40.000 m?
kapali alana ve 14.487 m? kiralanabilir alana sahiptir. Alisveris merkezi igerisinde
58 adet magaza ve 10 adet fast food restorari bulunmaktadir. Migros, Teknosa,
LC waikiki, Mudo City ve Intersport 500 m%den biiyiik madazalar olarak
siralanabilir. Alisveris Merkezi Pazarlamasi Jones Lang La Salle firmas: tarafindan
yiiriitilmektedir. Biinyesindeki magazalarin aylik m? kira dederleri 65 - 80,-USD,
fast - food alanlannin ayhk ortalama m? kira dederleri ise 135 - 180,-USD
araliginda degismektedir.

14. M1 Meydan Umraniye Alisveris Merkezi

2007 yilinda hizmete girmistir. 127.000 m? alan (izerine kuruludur. 70.000 m?
kiralanabilir alana sahiptir. Aligveris merkezi icerisinde 54 adet magaza ve 24 adet
fast food restorani bulunmaktadir. Real, lkea,Media Market, YKM, Intersport,
Koton, D&R, LC Waikiki,Mudo Store, Gap, Adidas ve Mango 500 m%*den biyiik
madazalar olarak siralanabilir. Aligveris Merkezi Pazarlamasi Metro Properties
Gayrimenkul Yatirim A.S. firmasi tarafindan yoritiiimektedir. Binyesindeki
madazalarin aylik m? kira degerleri 50 - 80,-USD, fast - food alanlaninin ayhk
ortalama m? kira dederleri ise 125 — 200,-USD aralijinda degismektedir.

Tasinmaz Haziran / 2013 tarihinde 230.000.00 USD {450.000.000 TL) bedelle
satilmistir. (m2 birim satis dedgeri 3.540 TL)
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15. Optimum Ahsveris Merkezi

2008 yihinda hizmete girmistir. 21.525 m? alan Gzerine kuruludur. 136.000 m?
kapali alan ve 42.700 m? kiralanabilir alana sahiptir, Alsveris merkezi icerisinde
155 adet madaza ve 26 adet fast food restorami bulunmaktadir. . icerisinde 9
salonlu, 1250 koltuk kapasiteli sinema salonu bulunmaktadir. Migros, Koctas,
Media Market, Ayakkabi Dlinyasi, Colins, Park Bravo, Koton, Mavi, Mudo, Step,
YKM ve LC Waikiki 500 m*den biiyitk magdazalar olarak siralanabilir. Alisveris
Merkezi pazarlamasi Jones Lang La Salle firmasi tarafindan yiritilmektedir.
Blnyesindeki madazalann aylik m? kira degerleri 60 - 80,-USD, fast - food
alanlarinin aylik ortalama m? kira dederleri ise 130 - 200,-USD aralidinda
dedismektedir.

16. Palladium Alisveris Merkezi

2008 yilinda hizmete girmistir. 37.000 m? alan {zerine kuruludur. 262.500 m?
kapall alana ve 40.789 m? kiralanabilir alana sahiptir. Alisveris merkezi icerisinde
172 adet magaza ve 38 adet fast food restorani bulunmaktadir. Igerisinde 10
salonlu, 992 koltuk kapasiteli sinema salonu bulunmaktadir.Aligveris Merkezi
Pazarlamasi AVM Mfi Partners tarafindan vyilritilmektedir. Blinyesindeki
magazalarin aylik m? kira degerleri 100 - 135,-USD, fast - food alanlarinin aylik
ortalama m? kira degerleri ise 200 — 250,-USD arali§inda degismektedir.

17. Tepe Nautilus Alisveris Merkezi

2002 yilinda hizmete girmistir. 56.402 m* alan (zerine kuruludur. 154,587 m?
kapali alan ve 52.583 m? kiralanabilir alana sahiptir. Aligveris merkezi icerisinde
116 adet madaza ve 22 adet fast food restorani bulunmaktadir. Igerisinde 8
salonlu, 1206 koltuk kapasiteli sinema salonu ve Play Planet bulunmaktadir.
CarrefourSa, Tepe Home, Boyner, Teknosa, Marks&Spencer, Zara, Koton ve
Network 500 m?*den biiyik madazalar olarak siralanabilir. Biinyesindeki
magazalarin ayllk m? kira degerleri 75 - 110,-USD, fast - food alanlarinin aylik
ortalama m? kira degerleri ise 140 - 220,-USD aralijinda dedismektedir.

18. Carrefoursa Maltepe Park Alisveris Merkezi

2005 yilinda hizmete girmigtir. 70.962 m? alan iizerine kuruludur. 206.184 m? kapali
alan ve 75.000 m? kiralanabilir alana sahiptir. Aligveris merkezi igerisinde 250 adet
madaza ve 36 adet fast food restorani bulunmaktadir. . Igerisinde 8 salonlu, 2152
koltuk kapasiteli sinema salonu bulunmaktadir. CarrefourSa, Teknosa, YKM , Zara,
Koton, LC Waikiki, Defacto, Mudo City ve Massimo Dutti 500 m?den biyik
madazalar olarak siralanabilir. Aligveris Merkezi Pazarlamasi Ece Tiirkiye Proje
Yonetimi A.S. firmasi tarafindan yiiriitilmektedir. Biinyesindeki magdazalarin aylhk m?
kira dederleri 65 - 100,-USD, fast — food alanlarinin aylik ortalama m? kira degerleri
ise 140 - 220,-USD aralidinda degismektedir.
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6. BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

6.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yéntemleri kullanilir., Bu ydntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gére
dedismektedir. Pazar dederi tahminleri igin segilen her tir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilagtirma yaklasinun miilk fiyatlarini pazann belirledidini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan milklerin
pazar fiyatlar {izerinde bir galisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi’'nda pazar dederi uygulamalari icin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu ydntemde miilkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi degerin (gelir akislan) buglinkii degerlerinin toplamina esit
olacadimi éngdrir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini g6z
ondnde bulunduran iglemleri igerir.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa {izerindeki yatirm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir gikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten

gikariimas) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkuliin degeri belilenmektedir.

6.2 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu caligmamizda tasinmazin pazar dederinin tespitinde maliyet yaklagimi
yéntemi ve gelir indirgeme yontemi kullanilmigtir.
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7. BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ
TESPiTi

7.1 MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUG

Bu yéntemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kogullar altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi igin baz kabul edilir. Yaklasimda
gayrimenkuliin dederinin arazi ve binalar olmak tizere iki farkl fiziksel olgudan meydana
geldigi ve 6nemli bir kalan ekonomik émiir beklentisine sahip oldug§u kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkulin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi géz 6niline alimir. Bir baska deyisle bu
yéntemde, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin buglnkil yeniden insa veya yerine
koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip olduju herhangi bir ¢ikar veya kazang varsa
eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten ¢ikanlmasi ve son olarak da arazi degerinin
eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile
agiklanabilir. Kullanim dederi ise, “hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun
dederini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir* seklinde tammlanmaktadir.

Maliyet yaklasiminda, gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine
eklenmesi sureti ile gayrimenkuliin degeri belirlenmektedir.

Maliyet vaklasimi ydéntemi ile projenin pazar dederinin tespitinde asagidaki
bilesenler dikkate alinmigtir:

1. Arsa degeri
IL. Arsa iizerindeki ingai yatinmlarin mevcut durumuyla dederi

Not: Bu bilesenler, arsa ve insai yatirimlarin ayr ayn satisina esas alinabilecek degerler
anlaminda olmayip tasinmazin toplam dederinin oclusumuna g1k tutmak Uzere
veritmig fiktif biyukliklerdir.

I) Arsa dederi:

Arsanin satis degerinin tespitinde emsal kargilastirma yontemi kullamimstir.

Bu ydntemde mevcut pazar bilgilerinden faydalanilimig; bdlgede yakin dénemde
pazara gikarilmig benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek
kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve rapora konu tesis arsasi ortalama m2
satis dederi belirlenmistir.
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Satihk arsalarin analizi

1 no'lu emsalin satis1 2008 yilinda gergeklesmis olup glincel gayrimenkul piyasasin
yansitmamaktadir. 1 no'lu emsal bilgilendirme amagh belirtilmistir. 2, 3 ve 6 no’lu
emsallerin ise bdlge ortalamasinin ¢ok altinda ve (zerinde olmasi nedeniyle dikkate
alnmamig olup bilgilendirme amagh olarak sunulmustur. 4, 5 ve 7 no’lu emsallerin
aritmatik ortalamasi 4.995,-TL/m2‘dir. Emsal tasinmazlarin makul bir gayrimenkul
piyasasinda pazarlik payinin (-) %10 olacagi kabul edilmistir. Taginmazin karsisinda
ahgveris merkezi olmasi rekabeti artirmakta ve buna ragmen tasinmazin (zerinde
aligveris merkezi projesinin geligtiriimis olmasinin ise arsa dederi {zerinde olumsuz bir
etkisi (-%10) bulunmaktadir. Emsal tasinmazlara gbre tasinmazin arsasinin biyukligi
(-%5) ve dbvizde son dénemdeki dalgalanmanin ahm glcl ve fiyatlar {izerindeki etkisi
(-%10) de dikkate alinmigtir. Bu dogrultunda taginmazin arsasinin m2 birim dederi
3.460,-TL (4.995,-TL x (1 - % 10) x (1 - % 10) x (1 - % 5) x (1 - % 10) olarak
belidenmistir.

Buna gtre tasinmazin arsasinin pazar degeri :
23.182,96 m2 x 3.460,-TL/m2 = (80.213.042) 80.215.000,-TL olarak

belirlenmistir.

IT) Arsa iizerindeki insa yatirnmlarnnin dederi:

ingaat yatinmlarinin degerlendirmeye esas m2 birim bedelleri (kan havi satiga esas
rayi¢ tutarlar), binanin yapilig tarzi ve nitelikleri ile birlikte hélihazir durumu dikkate
alinarak saptanmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'nin 2015 yili m2 birim maliyet listesine
gére yapi sinifi V-A olan yapilarin m? birim bedeli 1.230,-TL'dir. Yapinin &zellikleri, ic
mekan dilizenlemeleri, gevre diizenlemeleri, 21.12.1982 tarih ve 17886 sayili Resmi
Gazete'de yayinlanarak yirirlige giren “Yipranma Paylarina Iliskin Oranlan Gésterir
Cetvel”de belirtilen yipranma orani ve altyapl maliyetleri gibi unsurlarda dikkate
alindiginda yapinin yeniden inga edilmesi durumunda da takdir edilen m? birim degerinin
1.105,-TL (1.230 x (1-%10 (yipranma orani}) olarak alinmasina uygun olduguna kanaat
getirilmistir.

Buna gire ingai yatirimin dederi;
80.648 m?2 x 1.105,-TL/m=2 = (89.116.040) 89.115.000,-TL clarak belilenmistir.

III) Maliyet yaklagimi yéntemi ile taginmazin pazar degeri:
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7.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUGC

Bu yéntem, taginmazin degerinin gelecek yillarda liretecedi serbest (vergi sonrasi)
nakit akimlannin buglinkii degerinin toplamina esit olacad) esasina dayali olup uzun
dénemli projeksiyonu kapsamaktadir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlar, ekonominin, sektdriin ve tasinmazin
tagidigi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenmekte ve tasinmazin
arsasinin Ust hakki ile birlikte bugtinkii finansal dederleri hesaplanmaktadir.

« Operasyonel Gelirler (Kira Dedgeri ve Kiralanabilir Alan) :

Miisteriden alinan bilgiler asag:da sunulmustur.

- Tasinmazin ortalama m?2 birim kira dederi 8,85 EURQ'dur.

- Kiralanabilir alan 30.503,60 m=2'dir.

Doluluk oram % 86,50'dir.

- Aligveris merkezierinde ginin ekonomik sartlarina goére kiracilardan ahnan
kiralarda indirime gidilebilmekte olup bu durumda kira gelirlerini
etkileyebilmektedir.

- Algveris merkezi gibi taginmazlann kiralama islemi genel olarak yabanci para

biriminde gergeklesme olup sektér ortalamasindaki kira artis orani ise % 3 - 5
civarindadir.
Tagsinmazin doluluk orani ve m2 birim kira dederleri diisiik seviyededir. Ancak
tasinmazin yanibasindaki Garanti Bankasi Operasyon Merkezi Projesi‘nin
tamamlanmasi ile birlikte doluluk oram ve m2 birim kira dederlerinin artis
gdstermesi beklenmektedir.

« Operasyonel Giderler (Kira Gelirlerinin Maliyeti) :
Kira gelirleri maliyeti mevcut durumda % 46'dir. Ancak benzer nitelikteli
gayrimenkullerde gidelerin gelirlere orani % 30 - 40 araliginda degismektedir. Bu
nedenle tasinmazin giderlerinin gelirlere oraninin % 35 seviyelerinde olacadi
ongoriilmigtir. Aynca taginmazin doluluk oranlarindaki artis potansiyelinin karlilik orani
lizerinde de olumlu etkisi beklenmektedir.

+ Kira Artis Oranu:

Tasinmazin ortalama mevcut m2 birim kira dederi 8,85 EURQO olup bélge ortalamasinin
¢ok altindadir. Bélgede taginmazin konumlu oldugu kavsagin giney tarafinda baska bir
aligveris merkezinin bulunmasi rekabeti arttirmakta, bu durumda kira gelirlerini
etkilemektedir. Ancak tasinmazin yanibagindaki Garanti Bankasi Operasyon Merkezi
Projesi'nin tamamlanmasi ile birlikte kira gelirlerinin bédlge ortalamasina gikacag
dngdrilmektedir. Bu nedenle kira dizeltmeleri de dikkate alinarak kira artis oranlan yillik
% 5 kabul edilmistir.
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+ Doluluk Oram :

Degerleme konusu taginmazin doiuluk orani % 86,50 clup Garanti Bankasi Operasyon
Merkezi Projesi'nin tamamlanmasina paralel olarak % 98 seviyelerine c¢ikacadi
6ngoérilmistdr.

« Iskonto Orani:
Gelecekte elde edilecek nakit akimlan belirsiz oldugu igin tahmini nakit akimlan belli
bir risk igeren bir oranla iskonto edilir. Dederlenen varliklann risklerine badh olarak %
10 - 12 araliginda nominal iskonto oranlarinin kullamilmasi makul gériinmektedir. Bu
tasinmazlar igin iskonto orani 11 clarak kabul edilmistir.

+ Nakit Odenen Vergiler:
Etkin vergi orami 0 (sifir) kabul ediimigtir.

Ulagilan deger :

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglarn ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlar tablosunda sunulan analiz sonucunda Pendorya Alisveris Merkezi'nin finansal
degeri 48.957.592,-TL (= 156.972,727,-TL / ~ 156.975.000,-TL) olarak
bulunmustur.

7.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan ydntemlere gére ulasilan pazar dederleri agadida tablo halinde

listelenmistir.
Maliyet Yaklagimi ile Gelir Indirgeme ile
ulagilan Pazar dederi ulagilan pazar degeri
(TL) (TL)
169.330.000 156.975.000

iki yéntemle ulagilan dederler arasinda fark oldugu gériilmektedir.

Uluslararasi Dederleme Standartlari’nda vyer alan “Miilkin dederlemesinde
genellikle emsal kargilastirma, gelir indirgeme ve maliyet yaklagimlan ve bu yaklasimlarla
baglantii metotlar uygulanir. Dederleme Uzmani bu yaklagimlardan iki veya daha
fazlasini ve onlara bagh metotlan kullanarak elde ettigi géstergeleri birbiriyle mutabik
kilar. Her ii¢ yaklasim da ortada benzer veya uygun mal, esya veya hizmet varken,
iclerinde fiyath en dislk olanin en cok talep topladigi ve en yaygin sekilde daditildigini
savunan ikame ilkesine dayanir.” ifadesine istinaden en diislik degerin tespiti gelir
indirgeme ydntemi ile yapilmistir.
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Bu goristen hareketle nihai deger olarak; gelir indirgeme yontemi ile ulasilan
dederin alinmasi tarafimizca uygun gérilmistiir.

Bu géristen hareketle rapora konu tasinmazin

nihai pazar degeri igin
156.975.000,-TL takdir edilmigtir.

8. BOLUM TASINMAZ ICIN SIRKETIMiz
TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON UC

YIL ICERISINDEKI GAYRIMENKUL
DEGERLEME RAPORU

Sirketimiz tarafindan séz konusu gayrimenkulle ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
Hikimlerine gore son (¢ yil igerisinde hazirtanmig bir rapor hazirlanmarmigtir.
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9. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde Ozellikleri belirtilen taginmazin yerinde yapilan incelemesinde
konumlarina, fiziksel dzellikierine, yapinin mimari 6zelliklerine, insaat kalitesine, yasal
izinlerine ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére gilinlimiiz ekonomik kosullan
itiban ile pazar degeri igin,

156.975.000,-TL (Yuzellialtimilyondokuzyiizyetmigbegbin Tiirk Liras)) kiymet
takdir edilmistir.

(156.975.000,-TL + 2,9209 TL/USD (*) = 53.742.000,-USD)
(156.975.000,-TL + 3,2063 TL/EURO (*) = 48.958.000,-EURO)

Not: Rapor tarihi itibariyle TCMB satis kuru 1,-USD = 2,9209 TL ve
1,-EURO = 3,2063 TL'dir.

Tasinmazin % 18 KDV déhil toplam pazar dederi 185.230.500,-TL'dir.

Rapor konusu tasmmazlarin sermaye piyasasi mevzuat) hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhi§ portféyiinde “bina” olarak
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor (g orijinal halinde diizenlenmigtir,
Bilgilerinize sunulur. 29 Aralik 2015
(Ekspertiz tarihi: 25 Aralik 2015)

Saygilarimizla,

Tayfun KURU Mehmet AYIKDIR
Sehir ye Bblge Plapaisi Harita Mithendisi
Sorumlu Degderleme’Uzmani SPK Lisansli Degerleme Uzmani

m

INA tablosu

Konum krokileri ve uydu gorianisleri
Taginmazin gérinisleri

Yapi ruhsatlan ve yapi kullanma izin belgeleri
Tapu sureti

Takyidath tapu kayit belgesi

Mimari proje ve kat planlama gérselleri

Imar durumu

Hukuki duruma iligkin aciklama yazisi
Rehinlere iligkin agiklama yazisi

INA tablosu

Raporu hazirlayanlan taniticl bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri
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